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Abstrakt 
Diplomová práce popisuje stávající situaci na trhu s nemovitostmi ve statutárním 
městě Opava. Zabývá se vývojem nájemního bydlení, porovnáním výše současného 
obvyklého nájemného a okolnostmi, které mají vliv na výši nájemného. Průzkum trhu byl 
proveden ve čtyřech kategoriích: v kategorii 1 + 1 a 1 + kk, v kategorii 2 + 1 a 2 + kk, 
v kategorii 3 + 1 a 3 + kk a v kategorii 4 + 1, 4 + kk a větší. Na základě dat získaných 
průzkumem jsou vytvořeny cenové mapy. V těchto mapách jsou jednotlivé byty graficky 
rozděleny do skupin dle výše nájemného. 
Abstract 
Diploma thesis describes current situation on the real estate market in the Statutory 
City of Opava. It deals with the progress of rental housing and with comparing the amount of 
current usual rent and also with factors that influence the amount of rent. Market research was 
conducted in four categories: in category 1 + 1 and 1 + kk, in category 1 + 2 and 2 + kk, in 
category 3 + 1 and 3 + kk and in category 4 + 1, 4 + kk and larger. Price maps are based on 
data obtained by research. In these price maps are particular flats graphically divided into 
groups according to the amount of rent. 
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Lidé mají několik základních potřeb, mezi které se řadí i potřeba jistého bydlení. O 
zajištění ochrany před různými vnějšími vlivy přírody se lidstvo snaží od počátku své 
existence. Ačkoli se bydlení časem vyvíjelo a jeho podoby se měnily, jeho podstata zůstává 
stejná a nic se nezměnilo na faktu, že bydlení je nepostradatelnou součástí života. Tento fakt 
vede k tomu, že se v současnosti stala z bydlení tak důležitá oblast lidského společenství, že je 
třeba, aby ji pomáhal řešit i stát. Stát používá k usměrnění trhu s byty, který je velmi 
specifickým druhem statku, nástroje bytové politiky. Stát podporuje dostupnost bydlení pro 
domácnosti. 
V současnosti se s výběrem bydlení – nového domova – setkává praktický každý. 
Výběr bydlení je složitý proces, u kterého jedinec zohledňuje především ekonomickou 
stránku věci, ale důležité je vybírat i podle sociálních a právních aspektů a také podle 
geografické polohy a prostředí. Je moudré tomuto úkolu věnovat dostatečné množství 
pozornosti a energie, protože správným výběrem se ušetří mnoho času, financí i starostí.  
Nejrozšířenějším druhem bydlení je vlastnické bydlení. Z ekonomických důvodů však 
mnoho lidí volí variantu bydlení s nejnižšími vstupními náklady, tedy nájemní bydlení, které 
je na trhu s byty zastoupeno také významnou měrou. Svou diplomovou práci zaměřuji právě 
na toto téma. Teoretická část se zabývá obecnými principy a pojmy z oblasti bydlení, 
nájemním bydlením a obvyklým nájemným.  
Praktická část analyzuje trh s nájemními byty ve městě Opava pomocí databáze bytů 
v 5. kapitole. Tyto reálné vzorky bytů jsou rozděleny do čtyř kategorií dle typu dispozice 
(1 + 1 a 1 + kk, 2 + 1 a 2 + kk, 3 + 1 a 3 + kk a 4 + 1, 4 + kk a větší). Data každé kategorie 
jsou pak zpracována do souhrnné tabulky a graficky vyznačena do mapového podkladu. 
Cílem práce je zjistit souvislost mezi výší nájemného a lokalitou a dalšími aspekty, jako je 
vybavení bytu či jeho velikost.  
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1  OBECNÉ POJEDNÁNÍ O BYDLENÍ  
1.1 BYT A BYDLENÍ 
Bydlení je jedna ze základních lidských potřeb a je nedílnou součástí společnosti 
i ekonomiky. Bydlení je obvykle uskutečňováno prostřednictvím nemovitostí. Ty vytvářejí 
stabilní životní prostředí, které má důležitou funkci ve společenském životě člověka. 
Napomáhá rozvoji osobnosti, ovlivňuje kvalitu a úroveň života. Pro všechny typy jednotek 
k bydlení se užívá označení byt.  
„Bytem je soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně 
technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu 
užívání určen.“1 
Soubor místností je propojený, ohraničený, oddělený od zbytku stavby a tvoří 
samostatný celek. Byt je tvořen obytnými místnostmi a zpravidla i samostatným 
příslušenstvím (vedlejší místnosti a prostory určené k užívaní spolu s bytem). 
Občanský zákoník byt nedefinuje, ačkoli jej označuje za předmět občanskoprávních 
vztahů a upravuje právní vztahy k tomuto předmětu se vztahující. Rozhodujícím faktem, zda 
je soubor místností (popř. jednotlivá místnost) bytem, není skutečný stav jeho užívání, 
ale kolaudační stav:2 
„Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí 
stavebního úřadu určeny k bydlení.“3 
Byt obvykle obývá rodina nebo jednotlivec. Funkce bytu jsou biologické, společenské 
i hospodářské. Jednotlivé byty se od sebe liší v mnoha aspektech. Liší se cenou, velikostí, 
rokem vzniku, typem konstrukce, právním důvodem užívání, kvalitou prostředí atd. 
Příslušenství bytu je definováno v § 121 občanského zákoníku. Jsou jím vedlejší 
prostory, které jsou určeny k užívání spolu s bytem. Mohou se nacházet v domě nebo 
                                                 
1 § 3 odst.g) vyhlášky č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby 
2 FIALA, Josef, KORECKÁ, Věra, KURKA Vladimír. Vlastnictví a nájem bytů: 3. aktualiz. a přeprac. 
vyd. podle stavu k 1. 12. 2004. Vyd. 2. Praha : Linde, 2005. 315 s. ISBN 80N7201N511N7. s. 98. 
3 § 2 odst. b) zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám 
a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů) 
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v blízkosti domu – kočárkárna, sklepní kóje či prádelna. Garáž se nemůže stát příslušenstvím, 
protože je zákonem definována jako nebytový prostor. 
Podlahová plocha bytu 
Podlahová plocha je dle přílohy č. 1  vyhlášky č. 3/2008 Sb. plocha půdorysu 
místnosti a je vymezena vnitřním lícem stěn včetně povrchových úprav. Do celkové výměry 
se také započítává plocha arkýřů, lodžií, výklenků, vnitřních schodišť a koeficienty upravená 
plocha teras, balkónů, sklepních kójí a místností se zkoseným stropem.4 
Podlahová plocha bytu je součet podlahové plochy všech místností bytu a příslušenství 
bytu.  
1.2 VÝVOJ BYDLENÍ NA ÚZEMÍ ČESKÉ REPUBLIKY 
Léta 1930–1938 byla na území Československa ovlivněna světovou hospodářskou 
krizí. Do roku 1945 došlo kvůli válečným událostem ještě k dalšímu zhoršení bytové situace, 
nejdříve kvůli omezování a poté následnému zastavení stavební činnosti. Od roku 1946 začal 
stát podporovat obnovu a výstavbu válkou zničeného bytového fondu.5 
Nejdůležitějším úkolem bytové politiky v letech 1948–1989 bylo zajistit bydlení 
pro domácnosti, zejména rodiny s dětmi, a to podle pravidel přidělování bytů a při nízkém 
nájemném. Bydlení bylo dotováno ze státního rozpočtu a domácnosti nenesly finanční podíl 
na údržbě bytového fondu či výstavbě. V důsledku ztrátovosti bytového hospodářství se 
výstavba přenesla do podnikového bydlení a později byla obnovena i družstevní výstavba. Již 
od roku 1948 se sledoval počet členů domácností a velikost bytu. Panelová výstavba 
z železobetonových prefabrikátů od poloviny 50. let měla zajistit rychlé a nenákladné bydlení. 
Vznikají urbanisticky nedořešená sídliště, avšak objem bytů byl stále nedostačující. K tomu 
přispíval také fakt, že pro celé území státu byla určena jednotná cena nájemního bydlení. 
Poptávka po bytech rostla ve velkých městech. Navzdory této skutečnosti se nejvíce bytů 
stavělo v místech největší koncentrace průmyslu. V roce 1964 se podle zákona o hospodaření 
s byty č. 41/1964 Sb. sjednotilo nájemné ve všech nedružstevních bytech. Tento předpis platil 
                                                 
4 Příloha č. 1 k vyhlášce č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku a o změně některých zákonů (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
5 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 245.  
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do roku 1991. V 70. letech již byla výstavba kvalitnější, byty měly větší plochu. Bytová 
otázka se dostala do popředí politického plánování. Výstavba družstevních bytů zaujímala 
stále větší podíl na úkor státní výstavby.6 
V důsledku ukončení státních dotací začala od roku 1990 výstavba nových bytů 
výrazně klesat. V roce 1993 dosáhla výstavba minima. Díky podpoře skrze stavební spoření či 
dotované hypoteční úvěry se počet rozestavěných bytů podstatně zvýšil. V tomto období 
došlo také k velkému nárůstu pořizovacích nákladů. Nejvíce bytů vzniklo v rodinných 
domech. 
Regulace nájmu 
Nájemné bylo regulováno především z důvodu ochrany nájemníků. Pokud je nájem 
regulovaný, nedochází ke fluktuaci nájmu kvůli malé pružnosti nabídky či kvůli výkyvům 
poptávky. Odpadá také problém se zvyšováním nájmu nad úroveň tržní ceny v případě, 
ve kterém se pronajímatel spoléhá na skutečnost, že stěhování je pro nájemníka problematické 
z důvodu nákladů i opouštění prostoru pro život, na který je zvyklý.7 
Ještě v roce 1991 platila ustanovení o výši nájmu z roku 1964. 1. ledna 1992 bylo 
nájemné poprvé deregulováno a následně došlo ke zdvojnásobení výše nájmu. Od roku 1993 
do roku 2001 platila vyhláška č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění 
poskytovaná s užíváním bytu. Tato vyhláška určovala nájemné dle kategorií, koeficientů 
a velikosti obce a byla zrušena v roce 2000. Až v roce 2006 byl přijat zákon č. 107/2006 Sb., 
o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně občanského zákoníku. Tento zákon 
postupně navyšuje regulovaný nájem směrem k tržní ceně bytu. První fáze zrušení 
regulovaného nájmu proběhla na většině území České republiky 1. ledna 2011. Poslední fáze 
– tedy úplná deregulace nájmu včetně Prahy a několika dalších větších měst – vešla v platnost 
1. ledna 2013. K vyvážení trhu s byty tedy došlo po více než 20 letech a nyní existuje smluvní 
nájemné. 
                                                 
6 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 252N254. 
7 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 54. 
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1.3 TRH S BYTY 
Trh s bydlením se řídí zákony ekonomiky, ačkoli má bydlení charakter velmi 
specifického spotřebního zboží. Jedním z důvodů odlišnosti od jiných statků na trhu je jeho 
základní nutnost. Dalšími důvody jsou časová setrvačnost, vysoké náklady na pořízení atd. 
Cena bytu je několikanásobně vyšší než roční příjem většiny kupujících a měsíční nájem bytu 
činí obvykle nejvýznamnější část výdajů domácnosti. Koupě bytu za účelem soukromé 
spotřeby je pro většinu domácností nejvyšší investicí vůbec. 
Bytová politika státu operuje se dvěma systémy rozdělování bytů. První systém 
administrativního přidělování bytů je vykonáván státními orgány a druhý systém 
se uskutečňuje prostřednictvím trhu, kde rozhodují zákony ekonomiky.8 
Přídělový systém se vztahuje pouze na byty ve vlastnictví obcí a cenu určuje stát. 
Principem je přidělení bytu každému dle potřeb. Byty jsou přidělovány podle daných 
pravidel, které jsou pro administrativní přidělování vytvořeny. 
Tržní rozdělování je založeno na cenách za bydlení, které vycházejí z objektivních 
nákladů a vznikají vzájemným působením nabídky a poptávky. Trh s byty je v rovnovážném 
stavu, funguje autoregulačně a stát trh s byty chrání a určuje základní pravidla. Pokud 
by hrozily problémy či selhání trhu v důsledku jeho specifičnosti, může stát tento trh 
regulovat, ale pouze citlivými zásahy.9 
1.3.1 Poptávka bydlení 
Celková poptávka je závislá na počtu všech bytů, které si chtějí kupující (popř. 
nájemci) pořídit, a na ceně, kterou jsou kupující ochotni vynaložit, na určitém místě 
a v určitém čase. Křivka poptávky je klesající, stejně jako zájem o koupi s rostoucí cenou. 
Poptávka po bydlení je málo pružná. Neelasticita poptávky je zapříčiněna pomalou 
a omezenou reakcí na změnu cen – byty jsou zboží, bez kterého se nedá obejít a nelze je 
nahradit. 
                                                 
8 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 16. 
9 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 17. 
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Bydlení poptává rodina nebo jednotlivec. Rozhodnutí domácnosti, jaký zvolí právní 
důvod užívání bytu a jakou částku budou investovat, záleží na řadě činitelů. Největší vliv mají 
sociální a finanční okolnosti a bytová politika státu. 
1.3.2 Nabídka bydlení 
Nabídka na trhu s bydlením vyjadřuje objem bytů, které chce prodávající prodat 
(popřípadě pronajímatel pronajmout) za určitou cenu. Křivka nabídky bydlení je rostoucí, 
avšak v krátkém období toto neplatí zcela. Objem bytů je v krátkém časovém období 
neměnný a činí tak nabídku nepružnou. V dlouhém období však nabídka reaguje na zvýšenou 
poptávku např. výstavbou nových bytů a nabídka se tak stává pružnou.  
Nabídku ovlivňuje několik faktorů, které vyplývají ze specifik bydlení. Nabídka je 
omezena dlouhou dobou výstavby a prostorovou svázaností s pozemkem. Stavební pozemek 
je omezený zdroj. Dalším faktorem je diferenciace výrobků, nelze nabízet stejné zboží.10 
1.3.3 Účastníci trhu 
Na poli trhu s nemovitostmi figuruje několik důležitých subjektů: investoři, investiční 
podnikatelé, realitní kanceláře, peněžní ústavy, státní orgány atd. Investičními podnikateli 
jsou např. stavební podniky. Podnikatelé zajišťují celou výstavbu dle investičního záměru 
a jejich cílem je zisk. Realitní kanceláře zajišťují zprostředkování prodeje a nákupu 
nemovitostí a také poskytují informace potřebné k obchodování s nemovitostmi. Peněžní 
ústavy, jako jsou banky a spořitelny, pomáhají financovat výstavbu. Stát, města a obce 
vytvářejí bytovou politiku nebo se mohou stát investory.11 
                                                 
10 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 20. 
11 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 23N24. 
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2  SEKTORY BYDLENÍ 
Na území České republiky existuje několik druhů právního užívání bytu. 
Nejběžnějšími sektory bydlení jsou sektor osobního vlastnictví, sektor družstevní nebo 
nájemní.  
V březnu roku 2011 bylo v České republice celkem 4 104 635 obydlených bytů.12 










Obr. č. 1 – Právní důvod užívání bytu v ČR, zdroj: vlastní zpracování, Sčítání lidu, 
domů a bytů 2011, http://www.scitani.cz/ 
2.1 VLASTNICKÉ BYDLENÍ 
Vlastnická forma bydlení má nejvyšší zastoupení na trhu (61 % v roce 2011) a také se 
nejrychleji rozvíjí. Jedná se převážně o byty v rodinných domech, ale jsou zde zastoupeny 
i bytové jednotky v bytových domech. Ke zvyšování podílu tohoto sektoru bydlení přispívá 
bytová výstavba a prodej obecních a družstevních bytů do osobního vlastnictví. Růst podílu 
vlastnického bydlení podporuje stát.13 
                                                 
12 Sčítání lidu, domů a bytů 2011. Český statistický úřad [online]. 2011 [cit. 2013N04N15]. Dostupné z: 
<http://www.czso.cz/sldb2011/redakce.nsf/i/home>. 
13 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 87. 
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K pořízení vlastního bytu je potřeba vysoké vstupní investice a ve většině případů je 
nutno využít úvěru. Náklady na pořízení i provoz rodinného domu jsou vyšší než u bytu. 
2.2 DRUŽSTEVNÍ BYDLENÍ 
Založení družstva a práva a povinnosti členů družstva jsou upraveny v obchodním 
zákoníku. Družstvo je dobrovolná organizace a druh právnické osoby. Členové družstva se 
scházejí na valné hromadě, mají stejná práva a povinnosti a podílejí se na správě. Jejich cílem 
není zisk, ale využití přebytků pro vytvoření rezerv. Družstevní sektor tvoří převážně byty 
v domech vystavěných pomocí panelové technologie. 14 
Družstvo je pronajímatel a byt přenechává do užívání nájemci, který je zároveň 
členem tohoto družstva. Nájem vzniká smlouvou, která musí mít písemnou formu. 
Nevýhodou družstevního bydlení je počáteční investice a riziko špatného hospodaření 
družstva. Družstevních bytů je v České republice přibližně 10 %. 
2.3 NÁJEMNÍ BYDLENÍ 
Nájemní bydlení je po vlastnickém bydlení nejběžnější formou bydlení v České 
republice a je uskutečněno ve 24 % případů. Nájemní byty se dělí na byty ve vlastnictví obcí 
a ve vlastnictví soukromých pronajímatelů. Počet bytů vlastněných obcí je vyšší než počet 
bytů pronajímaných soukromě. Nájemní byty ve vlastnictví obcí jsou na tzv. příděl.  
Z důvodu ochrany nájemníků bylo v České republice nájemné regulováno již od 
období první republiky. V důsledku této bytové politiky je nájemní bydlení dlouhodobě 
nedostatečně financováno, bytový fond není udržován na dostatečné úrovni a chátrá, což 
s sebou přináší ekonomické, sociální i stavební problémy.15 
Nájemní bydlení je výhodné z hlediska nízkých vstupních nákladů a také pro jedince, 
kteří se chtějí častěji stěhovat (například studenti nebo mladí lidé, kteří ještě nezaložili 
rodinu). Nevýhodou jsou vyšší náklady na tržní nájemné. 
                                                 
14 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 153N156. 
15 POLÁKOVÁ, Olga a kol. Bydlení a bytová politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80N
869N2903N5. s. 73. 
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„Právo nájmu bytu je samostatným právním důvodem bydlení, i když je odvozeno od 
práva vlastníka bytu. Projevem této samostatnosti je mimo jiné i okolnost, že nájemci přísluší 
obdobné právo na ochranu jako vlastníkovi… Nájem bytu je občanským zákoníkem 
koncipován jako nájem chráněný.“16  
2.3.1 Nájem a nájemné 
Nájem bytu je úplatný vztah mezi dvěma subjekty, kterými jsou pronajímatel 
a nájemce. Pronajímatel je vlastník bytu a může být fyzickou i právnickou osobou. 
Pronajímatelé – právnické osoby jsou obvykle bytová družstva, obce nebo obchodní 
společnosti. Nájemným se rozumí úplata za nájem bytu. Je to tedy peněžní částka 
poskytovaná pronajímateli za přenechání bytu nájemci do užívání. Výše nájemného se tvoří 
porovnáním velikosti nabídky a poptávky na trhu s pronajímanými byty. Nájem bytu jako 
právní vztah vzniká uzavřením nájemní smlouvy (smluvní princip) nebo může vzniknout na 
základě právní skutečnosti, které mohou být přechod nájmu bytu (například kdy v případě 
úmrtí nájemce dochází v zákonem stanovených případech k přechodu nájmu na jiné osoby) 
nebo společný nájem bytu manžely. Smlouva může být sjednána na dobu určitou nebo dobu 
neurčitou.17 
Nájemní smlouva musí mít písemnou formu a musí obsahovat označení předmětu 
nájmu (označení bytu a jeho příslušenství včetně rozsahu jejich užívání), způsob výpočtu 
nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu, nebo jejich výši.18 
Obvyklé nájemné 
Obvyklé nájemné je odvozeno od obvyklé ceny. Ta se může nazývat také cenou 
obecnou či tržní.  
§ 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, definuje cenu obvyklou takto:  
                                                 
16 FIALA, Josef, KORECKÁ, Věra, KURKA Vladimír. Vlastnictví a nájem bytů: 3. aktualiz. a přeprac. 
vyd. podle stavu k 1. 12. 2004. Vyd. 2. Praha : Linde, 2005. 315 s. ISBN 80N7201N511N7. s. 95. 
17 FIALA, Josef, KORECKÁ, Věra, KURKA Vladimír. Vlastnictví a nájem bytů: 3. aktualiz. a přeprac. 
vyd. podle stavu k 1. 12. 2004. Vyd. 2. Praha : Linde, 2005. 315 s. ISBN 80N7201N511N7. s. 95N100. 
18 SCHÖDELBAUEROVÁ, Pavla a Helena NOVÁKOVÁ. Bydlení v nájemním bytě. Vyd. 1. Praha: C. 
H. Beck, 2000, xiii, 154 s. ISBN 80N717N9408N2. s 7. 
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„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího, ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné 
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“19 
V knize Teorie oceňování nemovitostí autor popisuje cenu obvyklou takto: „Cena, 
za kterou je možno věc v daném místě a čase prodat nebo koupit... Obvykle se obecná cena 
zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi obdobných věcí v daném místě 
a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace.“20 
Obvyklá cena i nájemné je tedy závislé na určitém místě a čase a nesmí být 
ovlivňováno mimořádnými okolnostmi trhu. Z tohoto důvodu do databáze nelze zařadit 
obcemi zvýhodněné nájmy, ať už jde o sociální bydlení nebo jiné. V minulosti by bylo nutno 
také vyřadit nájmy s regulovaným nájemným. 
Základními metodami stanovení obvyklé ceny nemovitosti jsou porovnávací metody 
či určením ekonomického nájemného. 
Porovnávací metoda  
Tato metoda vychází z porovnávání prodeje podobných nemovitostí v určité lokalitě 
a určitém časovém období. Porovnávání je přímé nebo nepřímé. Nepřímé porovnávání 
probíhá na rozdíl od přímého porovnávání mezi prodávanou a oceňovanou nemovitostí 
pomocí průměrné odvozené ceny.21 
                                                 
19 § 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku) 
20 BRADÁČ, Albert a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, 2009, 753 s. ISBN 978N80N7204N630N0. s. 52N53. 
21 BRADÁČ, Albert a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, 2009, 753 s. ISBN 978N80N7204N630N0. s. 56N57. 
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Ekonomické nájemné 
Toto nájemné se stanovuje ve výši veškerých nákladů vlastníka nemovitosti a přičtení 
přiměřeného výnosu z kapitálu. Náklady jsou tvořeny jak samotným vlastnictvím, tak jejím 
pronájmem. Kapitál vzniká investicí peněz do nákupu nemovitosti. Výše tohoto nájemného 
lze vypočítat obráceným výpočtem výnosové metody.22 
2.3.2 Faktory ovlivňující výši nájemného 
Nejdůležitějším faktorem ovlivňujícím výši nájemného je poloha. Svou roli hraje jak 
poloha v rámci české republiky, tak i umístění v obci. U obce je důležitá její velikost, poloha 
vůči ostatním obcím celé spádové oblasti i význam obce. V obci samotné záleží 
na dopravních možnostech, vzdálenosti od centra, dostupnosti občanské vybavenosti a dalších 
vlivech. Pokud má například obec vysokou míru občanské vybavenosti, bezproblémové 
obyvatelstvo, dostupnou městskou hromadnou dopravu a v okolí není znečištěné životní 
prostředí, cena nemovitostí roste. 
Na výši nájemného se také významně podílí velikost bytu. Větší plocha bytu zvyšuje 
jeho cenu. U nájemného za metr čtvereční ovšem platí nepřímá úměra. Zde cena za metr 
čtvereční s rostoucí plochou bytu klesá. 
Dalším faktorem ovlivňujícím výši nájemného je vybavenost a zařízení. Zde se nejvíce 
projevuje přítomnost terasy, lodžie či balkonu. Dalšími nadstandardními prvky mohou být 
například různé izolace, výtah, garáž či krb. 
Existují i další činitelé, kteří mají na výši nájmu vliv, jsou jimi například sociální, 
technické nebo právní faktory či stáří nemovitosti. 
Dle publikace Mapa nájemného – Metodika jsou nejvýznamnější tyto faktory: 
„Poloha obce v rámci ČR, poloha domu v obci, velikost bytu, vlastnictví, stav bytu a jeho 
vybavení, poloha bytu v domě, druh konstrukce, stav domu, dopravní spojení a parkování, vliv 
okolí bytového domu, orientace bytu a nabídka služeb v místě bytového domu.“23 
                                                 
22 BRADÁČ, Albert a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, 2009, 753 s. ISBN 978N80N7204N630N0. s. 650N651. 
23 KADLECOVÁ, Milada. Institut regionálních informací. MAPA NÁJEMNÉHO: Metodika. [online] 
Praha, 2011. [cit. 8. 6. 2013] Dostupné z: <http://www.disparity.cz/data/usr_048_default/zk_kadlecova.pdf>. 
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3  MĚSTO OPAVA 
Statutární město Opava se nachází v Moravskoslezském kraji na toku řeky Opavy 
blízko státní hranice s Polskem. Počet obyvatel ve všech městských částech je téměř 60 000. 
Opava je kulturním centrem Slezska. 
 
Obr. č. 2 – Znak Statutárního města Opavy, zdroj: Statutární město Opava, 
http://www.opavaGcity.cz/scripts/detail.php?id=12739 
3.1 HISTORIE MĚSTA 
Osada pojmenovaná podle řeky Opavy vznikla na křižovatce obchodních tras poblíž 
brodu. Tato obchodní cesta spojovala Moravu a Polsko a byla částí Jantarové stezky. První 
písemná zmínka pochází z roku 1195. Ve 13. století byla Opava ustanovena městem. Původní 
osídlení se soustředilo mezi nynějším Horním a Dolním náměstím. Okolo města bylo 
vybudováno kamenné opevnění se třemi branami. Ve 14. století pak vzniká Opavské 
knížectví. V 18. století již Slezsko náleželo Prusku a Opava se stala hlavním městem Slezska. 
Hospodářství zde bylo zastoupeno zejména textilním odvětvím průmyslu. Vznikal zde 
i potravinářský průmysl (pivovar a cukrovary). Město vzkvétalo, občané byli bohatí a měli 
dostatek financí na výstavbu bohatě zdobených novorenesančních domů, z nichž některé 
můžeme i dnes nalézt v centru města. Během 2. světové války bylo území Opavy součástí 
Sudet. Ke konci války při bojích OstravskoNopavské operace bylo město z velké části 
poničeno. Následně zde proběhl odsun německého obyvatelstva. Až do této doby bylo místní 
obyvatelstvo převážně německy mluvící. Během poválečných událostí se tedy většina 
původních místních obyvatel přesídlila.24 
                                                 
24 Historie města. Opava: Statutární město Opava [online]. 2007 [cit. 2013N06N17]. Dostupné z: 
<http://www.opavaNcity.cz/scripts/detail.php?id=12700>. 
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3.2 SOUČASNÁ OPAVA 
Dnes je město sídlem kultury a vzdělanosti. Zachovaly se zde kulturní památky 
z období gotiky, renesance i baroka. Své realizace zde mají slavní architekti Leopold Bauer 
a bratři Šlapetové. Je zde mnoho základních a středních škol, sídlí zde Slezská univerzita. 
Nachází se zde nejstarší muzeum v České republice – Slezské zemské muzeum, založené 
v roce 1814. V jihozápadní části města je situován rozlehlý komplex Slezské nemocnice. 
V centru se nachází množství historicky a kulturně významných budov – kláštery, kostely, 
školy, chrámy, galerie, divadla, knihovny a úřady. Je zde mnoho příležitostí pro volnočasové 
aktivity a sport. V místě hradebního okruhu okolo historického jádra je podle vídeňského 
vzoru vysázeno množství příjemné zeleně v podobě parků a sadů, mezi kterými se nacházejí 
solitéry významných budov.25 
Nejvýznamnější budovy městského hradebního okruhu jsou Zemský archiv s kostelem 
sv. Vojtěcha, památník rodáka Petra Bezruče, Obecní dům, Minoritský klášter, Mendelovo 
gymnázium, Opavský zámek a Müllerův dům. Přímo v centru se nacházejí významné budovy 
– radnice Hláska, Slezské divadlo, chrám Nanebevzetí Panny Marie a městský zámek 
Blücherův palác. Za války bylo historické jádro z části zničeno bombardováním a proluky 
byly vyplněny socialistickou zástavbou nedosahující kvality okolních staveb. 
V centru, blízko Horního a Dolního náměstí, se nachází převážně starší bytová 
a kancelářská zástavba, někdy i v historických domech. V této lokalitě vlastní obec nejvíce 
bytů. Díky tomu, že je tato lokalita velmi žádaná, dynamicky zde probíhá obnova a domy se 
rekonstruují. Nedávno bylo na místě někdejšího pivovaru Zlatovar postaveno obchodní 
centrum Breda & Weinstein. Tento projekt má ideově navazovat na tradici obchodního domu 
Breda postaveného roku 1930 na náměstí Republiky. Tato železobetonová stavba inspirovaná 
chicagskou školou byla prvním moderním obchodním domem u nás. Na Horním náměstí je 
naplánovaná výstavba dalšího obchodního a administrativního centra. 
Na jižní stranu centra navazuje vilová čtvrť, která začíná v katastrálním území 
Předměstí a pokračuje v Kylešovicích. Vilové domy pocházejí převážně z počátku 20. století 
a lze zde najít architektonicky významné objekty, například vilu Jaroslava Klimeše. 
Kylešovice se připojily k městu po druhé světové válce. Urbanisticky došlo k propojení 
                                                 
25 Historie města. Opava: Statutární město Opava [online]. 2007 [cit. 2013N06N17]. Dostupné z: 
<http://www.opavaNcity.cz/scripts/detail.php?id=12700>. 
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Předměstí a Kylešovic po výstavbě sídliště okolo ulice 17. listopadu. Na periferiích dnes 
vzniká nová zástavba rodinných domů. 
Na jihovýchodě od centra v Předměstí se nalézá Východní nádraží. Tento dopravní 
železniční uzel tvoří z hlediska urbanismu velkou městskou bariéru. Město je nádražím 
rozděleno a kolejiště se musí obcházet či objíždět. Na druhou stranu je nádraží snadno 
dostupné a spojuje město s okolními obcemi. 
Na západě od centra se soustředí těžiště bydlení v území Předměstí, které dále 
navazuje na Jaktař. Nacházejí se zde další významné architektonické domy, významnou roli 
zde hraje areál Slezské nemocnice a na okrajích zde najdeme městský hřbitov 
a zahrádkářskou kolonii. Blíže jádru města se nachází více hustá zástavba řadových bytových 
či rodinných domů v uzavřených blocích. Dál od centra se zástavba snižuje, řídne a bloky se 
otevírají. Jsou zde samostatně stojící rodinné domy, atriové domy, dvojdomky i krátká řadová 
zástavba. 
Nejatraktivnější oblasti Opavy pro bydlení se nacházejí právě na jihu a na západě 
od centra. Všechny části, kde se nacházejí finančně nákladnější rodinné domy a vily, jsou na 
vyvýšeném místě na kopci nad údolím řeky a nad centrem.  
Asi jeden kilometr na severozápad od centra se nacházejí městské sady. V této 
rekreační zóně se nalézá mnoho zařízení pro sportovní vyžití. Jsou zde tenisové kurty se 
sportovním klubem, víceúčelová hala, fotbalový stadion, minigolf a veřejné koupaliště. Dále 
se pak nachází Stříbrné jezero. Přilehlá oblast bydlení od stadionu po městský náhon je 
problematickým místem z důvodu povodní i složení obyvatelstva.  
Na severovýchodní straně centra je v katastrálním území Kateřinky vybudováno 
největší sídliště. Zde se nachází zástavba starší i nová a okolí domů je poměrně udržované. 
Více se sídlišti Kateřinky věnuji v kapitole 4.2.2. Sídliště obklopuje zástavba s rodinnými 
domy. Kateřinky od zbytku města dělí koryto řeky Opavy. 
Město je velmi příjemným místem pro bydlení a je často přezdíváno Bílá Opava díky 
tomu, že je velmi čisté a udržované. Díky vysoké míře občanské vybavenosti, promyšlené 
městské hromadné dopravě, dobrému napojení na okolní obce vlakovou i autobusovou 
dopravou atd. se stává vyhledávaným místem k bydlení. Město je také obklopeno krásnou 
přírodou, okolí není znečištěno průmyslovou výrobou. Příjemně také působí množství zeleně 
uvnitř města. 
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3.2.1 Členění města 
Opava je územně členěna na devět městských částí. Skládá se z městské části „Opava“ 
spravované přímo opavským magistrátem a z osmi samosprávných městských částí. Část 
spravovaná magistrátem zahrnuje katastrální území Kateřinky u Opavy, Kylešovice, OpavaN
Město, Jaktař a OpavaNPředměstí. Samosprávné části jsou: Komárov, Malé Hoštice, 
Milostovice, Podvihov, Suché Lazce, Vávrovice, Vlaštovičky a Zlatníky.26 
Do databáze jsem zahrnula byty, které se nacházejí v městské části Opava, 
v katastrálním území Kateřinky u Opavy, Kylešovice, OpavaNMěsto a OpavaNPředměstí.  
 
Obr. č. 3 – Městské části v Opavě, zdroj: vlastní zpracování 
                                                 
26 Opava. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation, 
2001N [cit. 2013N05N09]. Dostupné z: <http://cs.wikipedia.org/wiki/Opava>. 
26 
K 31. 12. 2012 žilo v Jaktaři 2 384 obyvatel, v Kateřinkách 14 235, v Kylešovicích 
7 744, v OpavěNMěstě 4 369 a v Předměstí 22 744 obyvatel. Dohromady žilo v nečleněné 
části Opava 51476 obyvatel. V řešeném území Kateřinky, OpavaNMěsto, OpavaNPředměstí 
a Kylešovice žilo 49 092 obyvatel.27 
3.2.2 Sídlištní útvary v Opavě 
Nejvyšší koncentrace bytových jednotek v Opavě je soustředěna do dvou velkých 
sídlištních útvarů v Kateřinkách a Kylešovicích. Ačkoli z dlouhodobého hlediska počet 
obyvatel v sídlištích klesá, stále se jedná o významné rezidenční útvary s nejvyšší hustotou 
obyvatel. 
Úbytek obyvatel způsobují demografické jevy související se stárnutím lokality. Tento 
jev platí obecně. „Jedná se zejména o snižování velikosti domácností, odchod dětí od rodičů, 
ovdovění, rozvod, stěhování jednotlivců.“28 
                                                 
27 Demografické údaje. Opava: Statutární město Opava [online]. 2007 [cit. 2013N06N11]. Dostupné z: 
<http://www.opavaNcity.cz/scripts/detail.php?id=14204>. 
28 SRB, Jan. SPF GROUP, v.o.s. Socioekonomická analýza sídliště Kateřinky v Opavě [online]. 2008, 
62 s. [cit. 23. 5. 2013]. Dostupné z:  
<http://www.opavaNcity.cz/assets/zx/rozvoj/Socioekonomick__anal_za_s_dli_t__Kate_inky.pdf>. s. 12. 
27 
 
Obr. č. 4 – Sídliště v Opavě, zdroj: vlastní zpracování, mapový podklad 
z http://mapy.idnes.cz/ 
Sídliště Kateřinky 
Na severovýchod od městského jádra se nachází sídliště Kateřinky rozdělené ulicí 
Ratibořská na východní a západní část. 
Dle Socioekonomické analýzy sídliště Kateřinky z roku 2008 bydlelo na sídlišti 
Kateřinky přes 10500 obyvatel (z celkového počtu téměř 60000 obyvatel Opavy). Sídliště je 
od centra odděleno řečištěm Opavy, díky přemostění je do jádra města velmi dobrá 
28 
dostupnost i pro pěší. Panelová zástavba pochází převážně z let 1970N1990. Sídliště je 
udržované, probíhají zde revitalizace bytového fondu.29 
„Souhrnná plocha sledovaného území činí přibližně 60 hektarů, což je méně než 1,5 % 
celkového území města Opavy. Z hlediska počtu obyvatel však představuje sídliště Kateřinky 
významný rezidenční útvar, ve kterém žije téměř jedna pětina všech obyvatel města. 
O poměrně intenzivním využití území napovídá více než dvanáctinásobně vyšší hustota 
zalidnění na sídlišti Kateřinky než je průměr Opavy jako celku.“30 
Sídliště Kylešovice 
Asi dva kilometry jižním směrem od centra města se nachází menší sídliště 
Kylešovice. Sídliště lze rozdělit na dvě části. Severní část je vystavěna kolem ulice 
17. listopadu a domy jižní části jsou soustředěny okolo ulice Liptovská. Domy pocházejí 







                                                 
29 SRB, Jan. SPF GROUP, v.o.s. Socioekonomická analýza sídliště Kateřinky v Opavě [online]. 2008, 
62 s. [cit. 23. 5. 2013]. Dostupné z: <http://www.opavaN
city.cz/assets/zx/rozvoj/Socioekonomick__anal_za_s_dli_t__Kate_inky.pdf>. s. 4, 44. 
30
 SRB, Jan. SPF GROUP, v.o.s. Socioekonomická analýza sídliště Kateřinky v Opavě [online]. 2008, 
62 s. [cit. 23. 5. 2013]. Dostupné z: <http://www.opavaN
city.cz/assets/zx/rozvoj/Socioekonomick__anal_za_s_dli_t__Kate_inky.pdf>. s. 4. 
31 SRB, Jan. SPF GROUP, v.o.s. Socioekonomická analýza sídliště Kateřinky v Opavě [online]. 2008, 
62 s. [cit. 23. 5. 2013]. Dostupné z: <http://www.opavaN
city.cz/assets/zx/rozvoj/Socioekonomick__anal_za_s_dli_t__Kate_inky.pdf>. s. 55. 
29 
3.3 SEKTORY BYDLENÍ V OPAVĚ 
V nečleněné městské části Opava se nachází celkem 22 676 bytů, z toho je 20 924 
obydlených. 5 613 bytů se nachází v rodinných domech a 16 786 bytů v bytových domech.32 









Obr. č. 5 – Právní důvod užívání bytů v Opavě, zdroj: vlastní zpracování, Sčítání lidu, 
domů a bytů 2011, Tab. 118 Bytový fond, http://www.scitani.cz/ 
 






Obr. č. 6 – Podíl bytů v rodinných domech a bytových domech, zdroj: vlastní 
zpracování, Sčítání lidu, domů a bytů 2011, Tab. 118 Bytový fond, http://www.scitani.cz/ 
                                                 
32 Sčítání lidu, domů a bytů 2011. Český statistický úřad [online]. 2009N2013 [cit. 2013N04N09]. 
Dostupné z: <http://www.scitani.cz/> 
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4  PRŮZKUM BYTOVÉHO FONDU V OPAVĚ, DATABÁZE 
V této kapitole jsou stanoveny čtyři kategorie bytů: 
 1 + 1 a 1 + kk, 
 2 + 1 a 2 + kk, 
 3 + 1 a 3 + kk, 
 4 + 1 a 4 + kk a větší. 
Zdrojem dat do databáze byly především uskutečněné pronájmy bytů, které zajišťovala 
realitní kancelář. Menší objem dat pochází z inzerce realitních kanceláří, od nájemců 
a od pronajímatelů. Vzorky bytů jsem sbírala od listopadu 2012 do února 2013 pomocí 
dotazníku.  
Na základě zjištěných dat je na konci každé kategorie vytvořena cenová mapa.  
4.1 KATEGORIE BYTŮ 1 + 1 A 1 + KK 
Tab. č. 1 – Databáze bytů 1 + 1, 1 + kk 
Byt č. 1 
  
 Pronájem bytu 1 + kk na ulici Grudova 2, OpavaHKateřinky 
Garsoniéra má 16 m2 a nachází se ve 4. podlaží v panelovém domě s výtahem. Byt 
není zařízený, nenáleží k němu sklep.  
Realizovaná cena: 3 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 2 
  
31 
 Pronájem bytu 1 + kk na ulici Na Pastvisku, OpavaHKateřinky 
Jedná se o malý byt tvořený jednou obytnou místností s úplným zařízením 
o celkové výměře 26 m2. Byt má jednu místnost, kuchyňský kout a předsíň. 
Nachází se v 5. nadzemním podlaží ze 7. V domě jsou 2 výtahy, panelový dům je 
zateplen a má plastová okna. V přízemí je sklepní kóje a je zde možnost využití 
kolárny. 
Realizovaná cena: 4 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 3 
  
 Pronájem bytu 1 + kk na ulici Masarykova třída, OpavaHMěsto 
Celková výměra činí 22 m2. Nezařízený byt má plastová okna, kuchyňskou linku, 
samostatné WC. Nachází se ve 2. podlaží v cihlovém domě bez výtahu v centru 
města. Není zde sklep. 
Realizovaná cena: 4 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 4 
  
32 
 Pronájem bytu 1 + 1, ulice Ratibořská 46, OpavaHKateřinky 
Nabízíme pronájem bytu o 36 m2 s lodžií, který se nachází v 8. podlaží 
panelového domu. Byt má plastová okna a je vybavený vestavěnými skříněmi. Je 
zde výtah a sklepní kóje. 
Realizovaná cena: 3 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 5 
  
 Pronájem bytu 1 + 1, ulice Jaselská 27, OpavaHPředměstí 
Byt je v přízemí v cihlovém domě. Nezařízený byt je po rekonstrukci, není zde 
výtah. Rozlohu má 44 m2, k dispozici je sklep. 
Realizovaná cena: 5 400,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 6 
  
 Pronájem bytu 1 + 1, ulice Edvarda Beneše 17, OpavaHKateřinky 
Byt je vybavený starším nábytkem a kuchyňskou linkou, celková výměra je 36m2 
v 7. podlaží panelového domu. Je zde výtah i sklep. 
Realizovaná cena: 2 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 7 
  
 Pronájem bytu 1 + 1, ulice Olbrichova 27, OpavaHPředměstí 
Byt o 36 m2 je v cihlovém domě v centru města. Nachází se v přízemí, skládá se 
z velkého pokoje a kuchyně s kuchyňskou linkou a je zařízený. K bytu náleží 
velký sklep a lze užívat zahrádku za domem. Není zde výtah. 
Realizovaná cena: 4 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 8 
  
 Pronájem bytu 1 + 1, ulice Na Pastvisku 9, OpavaHKateřinky 
Byt s balkónem je v cihlovém domě ve 3. podlaží o celkové výměře 34 m2, je 
částečně zařízen nábytkem. Koupelna i kuchyň je po rekonstrukci. Je zde sklep, 
není k dispozici výtah. 
Realizovaná cena: 3 900,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 9 
  
34 
 Pronájem bytu 1+1, ulice Holasická 6, OpavaHKateřinky 
Byt o celkové výměře 37 m2 se nachází v panelovém domě v 1. podlaží. Dům je 
po celkové revitalizaci. Byt byl rekonstruován v roce 2007, je zařízený a je zde 
nová kuchyňská linka. Balkón má 8 m2. Je zde výtah a sklep. 
Realizovaná cena: 5 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 10 
  
 Pronájem bytu 1 + kk na Pekařské 85 v OpavěHKateřinkách 
Nezařízený byt o rozloze 36 m2 se nachází ve 2. podlaží cihlového domu. Je zde 
k dispozici sklep. Není zde výtah. 
Realizovaná cena: 4 800,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 11 
  
 Pronájem garsoniéry 1 + kk na ulici Lazebnická 3, OpavaHMěsto 
Výměra bytu je 35 m2. Je zde k dispozici výtah. Nezařízený byt se nachází 
ve třetím nadzemním podlaží. Dům je cihlový, není zde k dispozici sklep.  
Realizovaná cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
35 
Byt č. 12 
  
 Pronájem bytu 1 + kk na náměstí Slezského odboje 5 v OpavěHPředměstí 
Byt se nachází v podkroví v 5. podlaží cihlového domu. Rozloha je 49 m2. Není 
zde výtah. Byt je zařízený a k dispozici je sklep. 
Realizovaná cena: 6 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 13 
  
 Pronájem bytu 1+1 na ulici U pošty 2, OpavaHMěsto 
Byt o výměře 65 m2 je nezařízený. Nachází se ve třetím podlaží cihlového domu 
bez výtahu. V suterénu je k dispozici sklep. 
Realizovaná cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 14 
  
36 
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Polní 31 v OpavěHPředměstí  
Byt o výměře 50 m2 je v 1. nadzemním podlaží a je zařízený. K bytu náleží sklep. 
Jedná se o cihlovou zástavbu bez výtahu. 
Realizovaná cena: 4 900,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 15 
  
 Pronájem bytu 1 + 1, ulice Na Rybníčku 40, OpavaHPředměstí  
Zařízený byt o rozloze 49 m2 se nachází v 1. podlaží cihlového domu bez výtahu. 
K dispozici má sklep. 
Realizovaná cena: 7 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 16 
  
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Těšínské 63 v OpavěHPředměstí  
Byt o výměře 35 m2 není zařízený a není zde k dispozici výtah. Byt je 
ve 2. podlaží cihlového domu, v suterénu je k dispozici sklep. 
Realizovaná cena: 4 200,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 17 
  
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Boženy Němcové 28 v OpavěHPředměstí 
Byt má rozlohu 50 m2. Nezařízený byt je v 1. podlaží a není zde výtah. Dům je 
cihlový. Je zde sklep.  
Realizovaná cena: 4 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 18 
  
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Mařádkova 8, OpavaHPředměstí 
Byt se nachází v 11. podlaží panelového domu. Je zde k dispozici sklepní kóje, 
výtah a lodžie. Byt má rozlohu 36 m2 a není zařízený. 
Realizovaná cena: 4 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o.  
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 19 
  
38 
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Vodní 10, OpavaHPředměstí 
Výměra bytu činí 38 m2. Byt je zařízený a patří k němu sklep. Není zde výtah, byt 
je v 1. podlaží cihlového domu.  
Realizovaná cena: 5 800,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 20 
  
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Oblouková 2, OpavaHPředměstí 
Byt je zařízený, v 1. podlaží cihlového domu. K bytu také náleží sklep. Rozloha je 
45 m2. Není zde výtah.  
Realizovaná cena: 4 200,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 21 
  
 Byt 1 + 1 na ulici Praskova 7, OpavaHMěsto  
Byt se nalézá v 1. nadzemním podlaží v cihlovém domě. V domě je sklep. Není 
zde výtah. Byt má 38 m2 a je pouze částečně zařízen. 
Realizovaná cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 22 
  
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Krnovská 78, OpavaHPředměstí  
Rozloha bytu je 35 m2. V cihlovém domě je k dispozici sklep, není zde výtah. Byt 
není zařízený a nachází se v 1. podlaží. 
Realizovaná cena: 4 300,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 23 
  
 Pronájem bytu 1 + 1 na ulici Pekařská 60, OpavaHPředměstí  
Rozloha tohoto bytu činí 53 m2. Dům, ve kterém se byt nachází, je cihlový a není 
zde k dispozici výtah ani sklep. Byt je ve 2. nadzemním podlaží a je zařízený. 
Realizovaná cena: 5 300,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 























































































































1 Grudova 2 1 + kk p   n a 4 n 16 3000 1 3000 187,5 
2 Na Pastvisku 1 + kk p   a a 5 a 26 4000 1 4000 153,8 
3 Masarykova třída 1 + kk c   n n 2 n 22 4000 1 4000 181,8 
4 Ratibořská 46 1 + 1 p L a a 8 a 36 3000 1 3000 83,3 
5 Jaselská 27 1 + 1 c   a n 1 n 44 5400 1 5400 122,7 
6 Edvarda Beneše 17 1 + 1 p   a a 7 a 36 2500 1 2500 69,4 
7 Olbrichova 27 1 + 1 c   a n 1 a 36 4000 1 4000 111,1 
8 Na Pastvisku 9 1 + 1 c B a n 3 a 34 3900 1 3900 114,7 
9 Holasická 1 + 1 p B a a 1 a 37 5000 1 5000 135,1 
10 Pekařská 85 1 + kk c   a n 2 n 36 4800 1 4800 133,3 
11 Lazebnická 3 1 + kk c   n a 3 n 35 6000 1 6000 171,4 
12 
Náměstí Slezského 
odboje 5 1 + kk c   a n 5 a 49 6500 1 6500 132,7 
13 U pošty 2 1 + 1 c   a n 3 n 65 6000 1 6000 92,3 
14 Polní 31 1 + 1 c   a n 1 a 50 4900 1 4900 98,0 
15 Na Rybníčku 40 1 + 1 c   a n 1 a 49 7500 1 7500 153,1 
16 Těšínská 63 1 + 1 c   a n 2 n 35 4200 1 4200 120,0 
17 
Boženy Němcové 
28 1 + 1 c   a n 1 n 50 4000 1 4000 80,0 
18 Mařádkova 8  1 + 1 p L a a 11 n 36 4500 1 4500 125,0 
19 Vodní 10 1 + 1 c   a n 1 a 38 5800 1 5800 152,6 
20 Oblouková 2 1 + 1 c   a n 1 a 45 4200 1 4200 93,3 
21 Praskova 7 1 + 1 c   a n 1 n 38 6000 1 6000 157,9 
22 Krnovská 78 1 + 1 c   a n 1 n 35 4300 1 4300 122,9 
23 Pekařská 60 1 + 1 c   n n 2 a 53 5300 1 5300 100,0 
 
Všechny ceny nájemného bytů uvedených v této kategorii jsou ceny realizovaných  
– tedy uskutečněných – nájmů a data pochází z databáze opavské realitní kanceláře. Ceny 
nájmu v Tab. č. 2 nebylo nutno upravit koeficientem a činí 100 % z výše ceny.  
Průměrná podlahová plocha v této kategorii činí 39,2 m2. Měsíční nájemné se 
pohybuje mezi 2500 a 7500 Kč. Průměrné měsíční nájemné činí 4730 Kč. Cena plochy bytů 
za 1 m2 je v rozmezí 69,4 až 262,5 Kč, průměrně 125,7 Kč. Do cenové mapy jsem promítla tři 
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cenové skupiny. První oranžová skupina zobrazuje cenu nájmu do 110 Kč za m2, červená 
barva skupiny je použita v intervalu od 111 Kč do 140 Kč za m2 a nejdražší skupina nad 
141 Kč za m2 je vyznačena fialovou barvou, viz Obr. č. 8.  
 

























6 Edvarda Beneše 17 69,4 
17 Boženy Němcové 28 80,0 
4 Ratibořská 46 83,3 
13 U pošty 2 92,3 
20 Oblouková 2 93,3 
14 Polní 31 98,0 
23 Pekařská 60 100,0 
7 Olbrichova 27 111,1 
8 Na Pastvisku 9 114,7 
16 Těšínská 63 120,0 
5 Jaselská 27 122,7 
22 Krnovská 78 122,9 
18 Mařádkova 8  125,0 
12 náměstí Slezského odboje 5 132,7 
10 Pekařská 85 133,3 
9 Holasická 135,1 
19 Vodní 10 152,6 
15 Na Rybníčku 40 153,1 
2 Na Pastvisku 153,8 
21 Praskova 7 157,9 
11 Lazebnická 3 171,4 
3 Masarykova třída 181,8 
1 Grudova 2 187,5 
 
42 




























Obr. č. 8 – Cenová mapa bytů 1 + 1 a 1 + kk, zdroj: vlastní zpracování, mapový 
podklad z územně plánovací dokumentace pro město Opavu, http://www.opavaG
city.cz/uzemniGplan/ 
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4.2 KATEGORIE BYTŮ 2 + 1 A 2 + KK 
Tab. č. 4 – Databáze bytů 2 + 1, 2 + kk 
Byt č. 1 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Haškova 10, OpavaHPředměstí 
Zařízený byt má dva balkóny a nachází se ve 2. podlaží v panelovém domě 
s výtahem. Celková rozloha je 51 m2. Byt je po rekonstrukci a je vybaven 
vestavěnými skříněmi a nábytkem. V bytě je komora. K dispozici je sklep. 
Realizovaná cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 2 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Englišova, OpavaHPředměstí 
Přízemní byt o rozloze 60 m2 se nachází v cihlovém řadovém domě bez výtahu. 
Byt je po rekonstrukci, má nová plastová okna a koupelnu, není zařízený. 
K dispozici je sklep. 
Realizovaná cena: 6 200,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 3 
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 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Skřivánčí, OpavaHPředměstí 
Byt o celkové výměře 58 m2 je ve 2. patře v panelovém domě. V chodbě jsou 
vestavěné skříně, jinak není zařízený. Je zde výtah a sklep. 
Realizovaná cena: 5 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 4 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Mařádkova, OpavaHPředměstí 
Pronájem podkrovního bytu ve třetím podlaží o 59 m2 se zařízením, komorou 
a šatnou. Jedná se o nově vybudovaný byt v cihlovém domě bez výtahu. 
K dispozici je zahrada za domem a sklep. 
Realizovaná cena: 6 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 5 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Zacpalova, OpavaHPředměstí 
Byt o 56 m2 se nachází v 3. patře v cihlovém domě s balkónem. Je kompletně 
vybavený, je zde obývací pokoj, kuchyň, ložnice a k dispozici zahrada u domu 
a sklep. Není zde výtah. 
Realizovaná cena: 5 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 6  
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Vyhlídalova, OpavaHPředměstí 
Nový nezařízený mezonetový byt o celkové výměře 62 m2 je v 5. patře cihlového 
domu, vybavený kuchyňskou linkou. K dispozici je zde sklep. Není zde výtah. 
Realizovaná cena: 5 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 7 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Krnovská, OpavaHPředměstí 
Mezonetový byt ve 3. podlaží v cihlovém domě má celkovou výměru 53 m2, je 
po celkové rekonstrukci, jsou zde nová plastová okna, kuchyňská linka 
a koupelna, není zařízený. Není zde výtah a sklep. 
Realizovaná cena: 4 700,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 8  
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 Pronájem bytu 2 + 1, Máchova 2, OpavaHPředměstí 
Zařízený byt se nachází v 1. podlaží cihlového domu. Jeho rozloha činí 59 m2. 
K dispozici je zde sklep a zahrada za domem. Není zde výtah. 
Realizovaná cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 9 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Těšínská 12, OpavaHPředměstí 
Rozloha tohoto bytu je 59 m2. V domě je sklep. Byt není zařízený, je ve 2. podlaží 
a není zde výtah. Konstrukce domu je zděná cihlová. 
Realizovaná cena: 5 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 10 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Zeyerova 20, OpavaHKateřinky 
Byt se nalézá v 1. podlaží panelového domu s výtahem. K bytu přísluší sklep 
v suterénu domu. Byt o rozloze 49 m2 není zařízený. 
Realizovaná cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 11 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Kasárenská 4, OpavaHPředměstí 
Byt je umístěn v cihlovém domě. Jeho užitná plocha je 73 m2. K bytu přísluší také 
sklep a v domě je možné využívat výtah. Byt je ve 2. podlaží, není zařízený.  
Realizovaná cena: 6 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 12 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Jánská 12a, OpavaHPředměstí 
Dvoupokojový nezařízený byt s kuchyňským koutem se nalézá v cihlovém domě. 
Rozloha činí 34 m2. Byt je ve 3. patře. Není zde sklep ani výtah.  
Realizovaná cena: 4 900,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 13 
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 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Otická 22, OpavaHPředměstí 
Byt je ve 4. podlaží v cihlovém domě a je nezařízený. K bytu přísluší také sklep. 
Není zde výtah. Rozloha bytu je 65 m2. 
Realizovaná cena: 4 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 14 
  
 Pronájem bytu 2 + kk, ulice Solná 15, OpavaHMěsto 
Tento byt má 90 m2 a nalézá se ve 4. podlaží v cihlovém domě bez výtahu. Je zde 
k dispozici sklep. Byt není zařízen. 
Realizovaná cena: 6 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 15 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Husova 10, OpavaHPředměstí 
Jedná se o byt o 78 m2 v prvním podlaží. Sklep k dispozici. Dům je cihlový. Byt 
není zařízený a v domě není výtah. 
Realizovaná cena: 7 200,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 16 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice U pošty 2, OpavaHMěsto 
Byt je umístěn ve 3. podlaží v cihlovém domě bez výtahu. Je zde sklep. Byt není 
zařízený a má 75 m2. 
Realizovaná cena: 7 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 17 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Liptovská 3, OpavaHKylešovice 
K bytu náleží lodžie a sklep. Nalézá se v 7. patře domu s panelovou konstrukcí 
a výtahem. Rozloha je 59 m2. Byt není zařízen. 
Realizovaná cena: 6 700,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 18 
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 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Pekařská 54, OpavaHPředměstí 
Konstrukce domu je zděná cihlová a není zde k dispozici výtah. Byt je ve třetím 
nadzemním podlaží. Je zařízený a má rozlohu 71 m2. V suterénu je sklep.  
Realizovaná cena: 8 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 19 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Hany Kvapilové 9, OpavaHPředměstí 
Jedná se o nezařízený byt s lodžií o výměře 50 m2. Byt je v 8. patře panelového 
domu. Je zde výtah i sklep.  
Realizovaná cena: 4 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 20 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Pivovarská 3, OpavaHPředměstí 
Byt s balkonem je ve 3. podlaží v cihlovém domě a je nezařízený. K bytu přísluší 
také sklep. Není zde výtah. Rozloha bytu je 65 m2. 
Realizovaná cena: 7 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
52 
Byt č. 21 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Krnovská 78, OpavaHPředměstí 
Byt je v cihlovém domě ve 3. patře. Není zde výtah. Rozlohu má 56 m2. 
V suterénu se nalézá sklep. Byt není zařízený. 
Realizovaná cena: 5 200,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 22 
  
 Pronájem bytu 2 + 1, ulice Na dolním poli 10, OpavaHPředměstí 
Rozloha bytu je 45 m2. Byt není zařízen, nachází se v 2. nadzemním podlaží 
cihlového domu. Není zde výtah. K dispozici je sklep.  
Realizovaná cena: 5 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o.  























































































































1 Haškova 10 2 + 1 p B a a 2 a 51 6000 1 6000 117,6 
2 Englišova 2 + kk c   a n 1 n 60 6200 1 6200 103,3 
3 Skřivánčí 2 + 1 p   a a 2 n 58 5500 1 5500 94,8 
4 Mařádkova 2 + kk c   a n 3 a 59 6500 1 6500 110,2 
5 Zacpalova 2 + 1 c B a n 3 a 56 5000 1 5000 89,3 
6 Vyhlídalova 2 + kk c   a n 5 n 62 5000 1 5000 80,6 
7 Krnovská 2 + kk c   n n 3 n 53 4700 1 4700 88,7 
8 Máchova 2 2 + 1 c   a n 1 a 59 6000 1 6000 101,7 
9 Těšínská 12 2 + kk c   a n 2 n 59 5000 1 5000 84,7 
10 Zeyerova 20 2 + kk p   a a 1 n 49 6000 1 6000 122,4 
11 Kasárenská 4 2 + kk c   a n 2 n 73 6500 1 6500 89,0 
12 Jánská 12a 2 + kk c   n n 3 n 34 4500 1 4500 132,4 
13 Otická 22 2 + kk c   a n 4 n 65 4500 1 4500 69,2 
14 Solná 15 2 + kk c   a n 4 n 90 6500 1 6500 72,2 
15 Husova 10 2 + 1 c   a n 1 n 78 7200 1 7200 92,3 
16 U pošty 2 2 + 1 c   a n 3 n 75 7000 1 7000 93,3 
17 Liptovská 3 2 + 1 p L a a 7 n 59 6700 1 6700 113,6 
18 Pekařská 54 2 + 1 c   a n 3 a 71 8000 1 8000 112,7 
19 Hany Kvapilové 9 2 + 1 p L a a 8 n 50 4500 1 4500 90,0 
20 Pivovarská 3  2 + 1 c B a n 3 n 65 7500 1 7500 115,4 
21 Krnovská 78 2 + 1 c   a n 3 n 56 5200 1 5200 92,9 
22 Na dolním poli 10 2 + 1 c   a n 2 n 45 5000 1 5000 111,1 
 
Podobně jako v kategorii bytů 1 + 1 a 1 + kk pro všechny uvedené ceny nájemného 
typu 2 + 1 a 2 + kk není třeba úpravy koeficientem, protože uvedené ceny jsou realizované.  
Průměrná podlahová plocha je 60,3 m2. Měsíční nájemné se pohybuje mezi 4500 a 
8000 Kč a průměrný měsíční nájem činí 5864 Kč. Průměrná měsíční cena za 1 m2 podlahové 
plochy bytu je rovna 99,0 Kč. Byty jsou dle této ceny rozděleny do tří skupin. Cena do 85 Kč 
za 1 m2 je v cenové mapě vynesena oranžovou barvou, byty pohybující se v rozmezí 
86 až 100 Kč/m2 jsou zaznačeny červeně a nad 101 Kč mají barvu fialovou. Cenová mapa je 
vynesena v Obr. č. 9. 
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13 Otická 22 69,2 
14 Solná 15 72,2 
6 Vyhlídalova 80,6 
9 Těšínská 12 84,7 
7 Krnovská 88,7 
11 Kasárenská 4 89,0 
5 Zacpalova 89,3 
19 Hany Kvapilové 9 90,0 
15 Husova 10 92,3 
21 Krnovská 78 92,9 
16 U pošty 2 93,3 
3 Skřivánčí 94,8 
8 Máchova 2 101,7 
2 Englišova 103,3 
4 Mařádkova 110,2 
22 Na dolním poli 10 111,1 
18 Pekařská 54 112,7 
17 Liptovská 3 113,6 
20 Pivovarská 3  115,4 
1 Haškova 10 117,6 
10 Zeyerova 20 122,4 
12 Jánská 12a 132,4 
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Obr. č. 10 – Cenová mapa bytů 2 + 1 a 2 + kk, zdroj: vlastní zpracování, mapový 





4.3 KATEGORIE BYTŮ 3 + 1 A 3 + KK 
Tab. č. 7 – Databáze bytů 3 + 1, 3 + kk 
Byt č. 1 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Hradecká 33, OpavaHPředměstí 
Nezařízený byt, 80 m2, je ve 2. podlaží cihlového domu bez výtahu. Za domem je 
k dispozici zahrada. K dispozici je sklep a lodžie. 
Realizovaná cena: 8 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 2 
  
 Pronájem bytu 3 + 1 na náměstí Svaté Hedviky 23, OpavaHPředměstí 
Nezařízený byt s balkonem se nachází ve 3. nadzemním podlaží. Typ konstrukce 
domu je zděná z cihel. K dispozici sklepní kóje. Není zde výtah. Rozloha bytu činí 
100 m2. 
Realizovaná cena: 7 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 3 
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 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Vyhlídalova 9, OpavaHPředměstí 
Jedná se o nezařízený byt ve čtyřpatrovém zděném domě. Není zde výtah. K bytu 
přísluší také sklep. Byt má rozlohu 76 m2 a je umístěn v 1. podlaží. 
Realizovaná cena: 5 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 4 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Pekařská 57, OpavaHPředměstí 
Nárožní nezařízený byt se nachází v horním patře dvoupodlažního zděného domu. 
Byt má 90 m2. K bytu nepřísluší sklep a není zde výtah. 
Realizovaná cena: 5 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 5 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Krnovská 80, OpavaHPředměstí 
Zařízený byt s balkonem ve zděném domě je ve 2. podlaží. Není zde výtah. 
K dispozici je sklep v suterénu. Byt má 100 m2. 
Realizovaná cena: 7 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 6  
  
 Pronájem bytu 3 + kk, ulice Mařádkova 16, OpavaHPředměstí 
Byt o 80 m2 je ve 3. podlaží zděného domu. Byt není zařízený a má k dispozici 
sklep. V domě není výtah.  
Realizovaná cena: 7 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 7 
  
 Pronájem bytu 3 + kk, ulice Krnovská 35, OpavaHPředměstí 
Nezařízený byt je v cihlovém domě ve 2. podlaží. Rozlohu má 115 m2 a je bez 
výtahu a bez sklepa. 
Realizovaná cena: 6 700,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 8  
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 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Olomoucká 73, OpavaHPředměstí 
Byt s balkónem a výhledem do zeleně o 69 m2 je ve 3. podlaží v panelovém domě. 
Byt není zařízený, náleží k němu sklep. Není zde výtah.  
Realizovaná cena: 7 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 9 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Zacpalova, OpavaHPředměstí 
Nezařízený prostorný byt o 70 m2 je v cihlové zástavbě. Byt se nachází 
ve 2. podlaží. Není zde výtah. Vybaveno kuchyní, komorou a sklepem.  
Realizovaná cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 10 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Nerudova 50, OpavaHPředměstí 
Zařízený byt má novou koupelnu a vybavenou kuchyň. Panelový dům je 
po revitalizaci, je zde výtah. V bytě je lodžie s výhledem. Plocha bytu je 65 m2. 
Byt je v 5. podlaží a náleží k němu i sklepní kóje.  
Realizovaná cena: 7 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 11 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Hradecká, OpavaHPředměstí 
Byt o celkové výměře 80 m2 se nachází ve 3. podlaží v cihlovém domě 
bez výtahu. V bytě je lodžie, která je orientována do zeleně. Byt je zařízen, jsou 
zde vestavěné skříně a nová koupelna. K bytu patří i sklep. 
Realizovaná cena: 4 800,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 12 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Antonína Sovy 20, OpavaHKateřinky 
Podlahová plocha bytu činí 80 m2. Jsou zde 3 pokoje, koupelna, WC, kuchyň 
s linkou a balkon. Byt je vybavený, jsou zde nová plastová okna. Dům je panelový 
a má vybudovaný nový výtah. K bytu patří sklepní kóje. Byt je ve 2. podlaží. 
Realizovaná cena: 9 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: pronajímatel 
Datum: 9. 1. 2013 
Byt č. 13 
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 Pronájem bytu 3 + 1 na ulici Edvarda Beneše, OpavaHKateřinky 
Rozloha bytu je 128 m2. Nachází se v 6. podlaží panelového domu. Je zde balkon, 
sklep, výtah. Byt nebyl zařízený.  
Realizovaná cena: 8 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: nájemce 
Datum: 9. 1. 2013 
Byt č. 14 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Čajkovského, OpavaHPředměstí 
Bydlení je v klidné lokalitě města. K dispozici vlastní parkovací místo před 
domem a zahrada. Byt v cihlovém domě o velikosti 65 m2 s balkónem je 
po celkové rekonstrukci, má nová plastová okna včetně žaluzií, kuchyňskou linku 
se sporákem, nové dveře, koupelna se sprchovým koutem, plynové topení a kotel. 
V bytě jsou na podlaze parkety, PVC a dlaždice. Byt je v 1. podlaží. 
Nabídková cena: 7 990,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce 1. opavské realitky s.r.o. 
Datum: 18. 12. 2012 
Byt č. 15 
  
 Pronájem bytu 3 + 1 na ulici Černá v Opavě – Kateřinkách 
Byt se nachází v 5. podlaží částečně revitalizovaného panelového domu. Byt je 
částečně vybaven sedačkou, postelí, šatní skříní a lednicí. K dispozici je balkón 
(5 m2) a sklep. Užitná plocha je 68 m2. K dispozici je výtah a parkoviště. 
Nabídková cena: 7 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce Realitní kanceláře STING 
Datum: 15. 12. 2012 
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Byt č. 16 
  
 Pronájem bytu 3 + 1, ulice Drůbeží trh, Opava – Město 
Byt je po rekonstrukci, nezařízený, v koupelně je zděné jádro. Cihlový dům má 
dřevěná okna. Parkovací místo se nachází ve dvoře. K dispozici je sklep i zahrada. 
Rozloha bytu je 90 m2. Byt je ve 2. podlaží, není zde výtah. 
Nabídková cena: 7 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce AAABYTY.CZ – Ostrava 
Datum: 7. 1. 2013 
Byt č. 17 
  
 Pronájem bytu 3 + 1 na ulici 17. listopadu v OpavěHKylešovicích 
Částečně zařízený byt se zasklenou lodžií má rozlohu 75 m2 a nachází se 
v 8. nadzemním podlaží. Dům je panelový po celkové revitalizaci. K dispozici je 
sklep a výtah. 
Nabídková cena: 5 900,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce N Beruška realitní kancelář s.r.o. 
Datum: 6. 1. 2013 
Byt č. 18 
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 Pronájem bytu 3 + 1 na ulici Antonína Sovy v OpavěHKateřinkách 
Byt je zrekonstruovaný, nezařízený a má lodžii. Užitná plocha je 75 m2. Panelový 
dům má 5 podlaží, byt se nachází ve 3. podlaží. Je zde sklep i výtah. 
Nabídková cena: 4 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce Realitní kanceláře STING 
Datum: 30. 1. 2013 
Byt č. 19 
  
 Pronájem bytu 3 + 1 na ulici Zeyerova, v OpavěHKateřinkách 
Nezařízený byt o 74 m2 má zděné jádro a kuchyňskou linku. K bytu patří sklepní 
kóje (2 m2) a lodžie. Nachází se v 1. NP v osmipodlažním panelovém domě a je 
zde výtah. 
Nabídková cena: 5 300,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce 1. opavské realitky s.r.o. 
Datum: 9. 1. 2013 
Byt č. 20 
  
 Pronájem bytu 3 + 1 na ulici Ovocná 48, OpavaHPředměstí  
Nezařízený byt s balkónem, 77 m2, se nalézá ve 3. NP cihlového domu. Byt je 
po celkové rekonstrukci, je zde nová kuchyně, koupelna a na chodbě vestavěná 
skříň. Možnost parkování u domu a využití sklepu. Není zde výtah. 
Nabídková cena: 7 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce 1. opavské realitky s.r.o. 
Datum: 9. 1. 2013 
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1 Hradecká 33 3 + 1 c L a n 2 n 80 8000   1 8000 100,00 
2 
Svaté  
Hedviky 23 3 + 1 c B a n 3 n 100 7500   1 7500 75,00 
3 Vyhlídalova 9 3 + 1 c   a n 1 n 76 5000   1 5000 65,79 
4 Pekařská 57 3 + 1 c   n n 2 n 90 5500   1 5500 61,11 
5 Krnovská 80 3 + 1 c B a n 2 a 100 7500   1 7500 75,00 
6 Mařádkova 16 3 + kk c   a n 3 n 80 7500   1 7500 93,75 
7 Krnovská 35 3 + kk c   n n 2 n 115 6700   1 6700 58,26 
8 Olomoucká 73 3 + 1 p B a n 3 n 69 7000   1 7000 101,45 
9 Zacpalova 3 + 1 c   a n 2 n 70 6000   1 6000 85,71 
10 Nerudova 50 3 + 1 p L a a 5 a 65 7000   1 7000 107,69 
11 Hradecká 3 + 1 c L a n 3 n 80 4800   1 4800 60,00 
12 
Antonína  
Sovy 20 3 + 1 p B a a 2 a 80 9000   1 9000 112,50 
13 
Edvarda 
Beneše 3 + 1 p B a a 6 n 128 8000   1 8000 62,50 
14 Čajkovského 3 + 1 c B a n 1 n 65   7990 0,9 7191 110,63 
15 Černá  3 + 1 p B a a 5 a 68   7000 0,9 6300 92,65 
16 Drůbeží trh 3 + 1 c   a n 2 n 90   7500 0,9 6750 75,00 
17 17. listopadu  3 + 1 p L a a 8 a 75   5900 0,9 5310 70,80 
18 Antonína Sovy 3 + 1 p L a a 3 n 75   4000 0,9 3600 48,00 
19 Zeyerova 3 + 1 p L a a 1 n 74   5300 0,9 4770 64,46 
20 Ovocná 48 3 + 1 c B a n 3 n 77   7000 0,9 6300 81,82 
 
V kategorii bytů 3 + 1 a 3 + kk byla použita data z více zdrojů. Nejvíce dat pochází 
z databáze uskutečněných pronájmů z realitní kanceláře, pak také od majitele bytu, který jej 
pronajímá a od nájemce, který byt používá. Tyto ceny nebylo nutné upravovat koeficientem.  
Další část zdrojových dat je z inzerce několika realitních kanceláří, které působí 
na místním trhu. Zde jsem použila koeficient úpravy 0,9 z důvodu, že jde o cenu nabídnutou, 
ale kvůli vyrovnání poptávky obvykle dojde časem ještě ke snížení nabízené ceny.  
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Průměrná podlahová plocha bytů se v této kategorii pohybuje okolo 83 m2. Měsíční 
nájemné je od 3600 Kč do 9000 Kč. Průměrný měsíční nájem činí 6486 Kč. Průměrně stojí 
v těchto bytech 1 m2 za měsíc 80,1 Kč. Pro lepší přehlednost jsou byty rozděleny 
do barevných cenových skupin dle výše nájmu za 1 m2. Byty do 69 Kč/m2 jsou v oranžové 
cenové skupině, od 70 do 90 Kč/m2 je červená skupina a nad 91 Kč/m2 jsou byty vyneseny 
v barvě fialové, viz Obr. č. 12. 
 

























18 Antonína Sovy 48,00 
7 Krnovská 35 58,26 
11 Hradecká 60,00 
4 Pekařská 57 61,11 
13 Edvarda Beneše 62,50 
19 Zeyerova 64,46 
3 Vyhlídalova 9 65,79 
17 17. listopadu  70,80 
2 Svaté Hedviky 23 75,00 
5 Krnovská 80 75,00 
16 Drůbeží trh 75,00 
20 Ovocná 48 81,82 
9 Zacpalova 85,71 
15 Černá  92,65 
6 Mařádkova 16 93,75 
1 Hradecká 33 100,00 
8 Olomoucká 73 101,45 
10 Nerudova 50 107,69 
14 Čajkovského 110,63 
12 Antonína Sovy 20 112,50 
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Obr. č. 12 – Cenová mapa bytů 3 + 1 a 3 + kk, zdroj: vlastní zpracování, mapový 




4.4 KATEGORIE BYTŮ 4 + 1, 4 + KK A VĚTŠÍ 
Tab. č. 10 – Databáze bytů 4 + 1, 4 + kk a větší 
Byt č. 1 
  
 Pronájem bytu 4 + 1 na ulici Na pastvisku, Opava – Kateřinky 
Podlahová plocha bytu činí 100 m2. Byt se nachází ve 3. podlaží panelového 
domu. Je zde k dispozici balkon, výtah a sklep. Byt nebyl vybavený. 
Realizovaná cena: 7 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: nájemce 
Datum: 6. 1. 2013 
Byt č. 2 
  
 Pronájem bytu 4 + 1, ulice 17. listopadu 26 v OpavěHKylešovicích 
Nezařízený byt o 93 m2 s lodžií je ve 2. nadzemním podlaží. Na chodbě jsou 
vestavěné skříně. Panelový dům s výtahem má 4 podlaží, je zateplen a má plastová 
okna. Je zde sklep. 
Realizovaná cena: 5 700,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o.  
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 3 
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 Pronájem bytu 4 + kk, ulice Mlýnská 26, OpavaHPředměstí 
Nezařízený byt o 96 m2 je ve 2. podlaží v cihlovém domě. Je zde sklep 
a za domem je zahrada. Není zde výtah. 
Realizovaná cena: 7 800,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 4 
  
 Pronájem bytu 4 + kk, ulice Krnovská 17, OpavaHPředměstí 
Mezonetový byt je v nově vybudovaném cihlovém domě s výtahem. Nezařízený 
byt se nachází v 5. a 6. podlaží. Ve spodním patře je kuchyňský kout bez 
kuchyňské linky a lodžie (6 m2). V horním patře jsou tři pokoje, terasa (8,6 m2) 
a šatna. K bytu patří sklep. Plocha bytu je 127 m2. Celkem má budova 
6 nadzemních podlaží. 
Realizovaná cena: 9 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
Byt č. 5 
  
 Pronájem bytu 4 + kk, ulice Krnovská 78, OpavaHPředměstí 
Zařízený byt o rozloze 126 m2 se nalézá ve 4. podlaží cihlového domu. Není zde 
výtah a sklep. 
Realizovaná cena: 8 900,– Kč/měsíc 
Zdroj: 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 20. 11. 2012 
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Byt č. 6  
  
 Pronájem bytu 5+1, ulice Hauerova 5, OpavaH Předměstí 
Mezonetový byt s balkónem má 209 m2. V nezařízeném bytě se nachází nová 
kuchyňská linka a komora. Možnost parkování je ve dvoře. Byt je v 5. podlaží. 
Konstrukce budovy je zděná z cihel. Není zde výtah a sklep. 
Nabídková cena: 12 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce ŠPAČEK REALITY s.r.o. 
Datum: 26. 11. 2012 
Byt č. 7 
  
 Pronájem bytu 4 + kk, ulice Nákladní, OpavaHPředměstí  
Byt je situován v 1. podlaží ze dvou v cihlovém domě. Byt prodělal celkovou 
rekonstrukci, je zařízený nábytkem na míru a je zde krb. Součástí bytu je i sklep, 
prádelna a půda. K bytu jsou dvě zastřešená parkovací stání. Na zahradě je altán. 
Byt má169 m2. Konstrukce domu je zděná cihlová a není zde výtah. 
Nabídková cena: 10 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce CENTURY 21 
Datum: 26. 11. 2012 
Byt č. 8  
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 Pronájem bytu 4 + 1 v ulici Mánesova, OpavaHPředměstí 
Jedná se o nezařízený zrekonstruovaný byt o rozloze 120 m2 s venkovní terasou. 
Za domem je zahrada přístupná přes terasu. K bytu náleží 3 sklepy a půda. Zděný 
dům má 3 nadzemní podlaží. Byt je v 1. patře, není zde výtah. 
Nabídková cena: 10 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce FULL reality s. r. o. 
Datum: 26. 11. 2012 
Byt č. 9 
  
 Pronájem bytu 4 + 1 na Dostojevského ulici v OpavěHPředměstí 
Byt má celkovou rozlohu 114 m2 a velkou lodžii. Je plně zařízený. Konstrukce 
budovy je z panelů. Je zde k dispozici sklep. Budova má 3 podlaží, byt se nachází 
v 1. Není zde výtah.  
Nabídková cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce Realitní kancelář STING 
Datum: 26. 11. 2012 
Byt č. 10 
  
 Pronájem bytu 4 + 1 na Ostrožné ulici, OpavaHMěsto 
Nezařízený byt má rozlohu 125 m2. Je částečně zrekonstruován. Byt je 
v 1. podlaží ze 2. Dům je zděný z cihel bez výtahu. Není zde sklep. 
Nabídková cena: 5 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce Realitní kancelář STING 
Datum: 29. 11. 2012 
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Byt č. 11 
  
 Pronájem bytu 4 + 1, ulice U Jaktařské brány 4, OpavaHMěsto  
Cihlová pětipodlažní budova bez výtahu se nachází v centru v těsné blízkosti 
Horního náměstí. Byt ve 2. podlaží má 134 m2. U bytu není sklep a není zařízený.  
Nabídková cena: 6 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce Realitní kancelář STING 
Datum: 22. 1. 2013 
Byt č. 12 
  
 Pronájem bytu 4 + 1, ulice 17. listopadu, OpavaHKylešovice 
Byt o velikosti 87 m2 se nachází ve 2. podlaží čtyřpodlažního panelového domu. 
Dům je po celkové revitalizaci, není zde výtah. V bytě je vestavěná skříň. 
Z obývacího pokoje se vchází na prostornou lodžii. K bytu náleží sklepní box, 
k dispozici je společná sušárna, kolárna a kočárkárna. Byt je nezařízený.  
Nabídková cena: 7 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce NEXT REALITY GROUP a.s. 
Datum: 22. 1. 2013 
Byt č. 13 
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 Pronájem bytu 4 + kk, ulice Popská 11, OpavaHMěsto 
Nově vybudovaný byt o velikosti 106 m2 je v 1. podlaží v rezidenci Elizabeth 
v centru města. V bytě jsou 2 galerie a balkón o 11 m2. Byt se nachází v nově 
zrekonstruovaném zděném čtyřpodlažním domě bez výtahu. Nezařízený byt je 
vybaven kuchyňskou linkou. Není zde sklep. 
Nabídková cena: 11 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce Realitní kancelář STING 
Datum: 22. 1. 2013 
Byt č. 14 
  
 Pronájem bytu 4 + kk, ulice Bochenkova v OpavěHPředměstí 
Byt o výměře 98 m2 je umístěný v přízemí. V bytě je balkon. Byt byl kompletně 
zrekonstruován a je zařízený. Byt se nachází v cihlovém domě bez výtahu, náleží 
k němu sklep a podíl na zahradě. 
Nabídková cena: 9 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 22. 1. 2013 
Byt č. 15 
  
 Pronájem bytu 4 + 1, ulice Elišky Krásnohorské v OpavěHPředměstí  
Nezařízený byt je umístěný v cihlovém domě. Bytový dům prošel revitalizací. 
Garáž přímo v domě, není zde sklep. Plocha bytu je 90 m2. V cihlové budově jsou 
4 podlaží, byt se nachází ve třetím. Není zde výtah. 
Nabídková cena: 6 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce 1 REALITY TREND s.r.o. 
Datum: 22. 1. 2013 
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Byt č. 16 
  
 Pronájem bytu 4 + 1 ulice Na Pomezí, OpavaHKylešovice 
Nezařízený byt ve zděném rodinném domě je po celkové rekonstrukci. Dům má 
zahradu s garáží, není zde k dispozici sklep. Byt má samostatný balkón a je ve 
druhém podlaží. Výtah zde není. Užitná plocha je 84 m2. 
Nabídková cena: 8 300,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce Realitní kancelář STING, s.r.o. 
Datum: 20. 1. 2013 
Byt č. 17 
  
 Pronájem bytu 5 + 1 na ulici Těšínská v OpavěHPředměstí 
Nezařízený mezonetový byt se nachází v 1. podlaží zděného domu blízko centra. 
Jsou zde 3 nadzemní podlaží, není zde výtah. V bytě je pět pokojů, z toho dva jsou 
umístěny v horním patře s přístupem po vlastním schodišti. Plocha bytu je 100 m2, 
k dispozici je sklep. 
Nabídková cena: 4 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce UNIMEXNINVEST s.r.o. 
Datum: 22. 1. 2013 
Byt č. 18 
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 Pronájem bytu 7 + kk, ulice Hlučínská, OpavaHKateřinky 
Obytná plocha nezařízeného bytu ve zděném dvougeneračním rodinném domě je 
170 m2. Nachází se ve 2. podlaží. K dispozici je sklep. Není zde výtah. 
Nabídková cena: 6 300,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce CENTURY 21 
Datum: 16. 1. 2013 
Byt č. 19 
  
 Pronájem bytu 4 + 1, ulice Bílovecká, OpavaHKylešovice 
Nezařízený byt je v samostatně stojícím zděném rodinném domě o obytné ploše 
100 m2. Byt je ve 2. podlaží. V suterénu je sklep. Není zde výtah. 
Nabídková cena: 8 500,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce CENTURY 21 
Datum: 15. 1. 2013 
Byt č. 20 
  
 Pronájem bytu 4 + 1, ulice Englišova, OpavaHPředměstí 
Obytná plocha bytu je 100 m2. Budova je cihlová. Byt je ve 2. podlaží 
a po rekonstrukci, je částečně zařízený. Je zde k dispozici sklep, není zde výtah. 
Nabídková cena: 10 000,– Kč/měsíc 
Zdroj: inzerce 1. opavská realitka s.r.o. 
Datum: 17. 2. 2013 
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1 Na pastvisku 4 + 1 p B a a 3 n 100 7000   1 7000 70,0 
2 
17. listopadu 
26 4 + 1 p L a a 2 n 93 5700   1 5700 61,3 
3 Mlýnská 26 4 + kk c   a n 2 n 96 7800   1 7800 81,3 
4 Krnovská 17 4 + kk c 
L, 
T a a 
5 a 
6 n 127 9500   1 9500 74,8 
5 Krnovská 78 4 + kk c   n n 4 a 126 8900   1 8900 70,6 
6 Hauerova 5 5 + 1 c B n n 5 n 209   12000 0,9 10800 51,7 
7 Nákladní 4 + kk c   a n 1 a 80   10000 0,8 8000 100,0 
8 Mánesova 4 + 1 c T a n 1 n 120   10000 0,9 9000 75,0 
9 Dostojevského 4 + 1 p L a n 2 a 114   6000 0,9 5400 47,4 
10 Ostrožná 4 + 1 c   n n 1 n 125   5000 0,9 4500 36,0 
11 
U Jaktařské 
brány  4 + 1 c   n n 2 n 134   6500 0,9 5850 43,7 
12 17. listopadu 4 + 1 p L a n 2 n 87   7000 0,9 6300 72,4 
13 Popská 11 4 + kk c B n n 1 n 106   11000 0,9 9900 93,4 
14 Bochenkova 4 + kk c B a n 1 a 98   9500 0,9 8550 87,2 
15 
Elišky 
Krásnohorské 4 + 1 c   n n 3 n 90   6000 0,9 5400 60,0 
16 Na Pomezí 4 + 1 c B n n 2 n 84   8300 0,9 7470 88,9 
17 Těšínská 5 + 1 c   a n 1 n 100   4500 0,9 4050 40,5 
18 Hlučínská 7 + kk c   a n 2 n 170   6300 0,9 5670 33,4 
19 Bílovecká 4 + 1 c   a n 2 n 100   8500 0,9 7650 76,5 
20 Englišova 4 + 1 c   a n 2 a 100   10000 0,9 9000 90,0 
 
Data v kategorii bytů 4 + 1, 4 + kk a větších pochází z několika zdrojů. Inzerované 
vzorky pocházející z realitních kanceláří jsou upraveny koeficientem 0,8–0,9. Vzorky již 
uskutečněných nájmů z databáze 1. opavské realitky s.r.o. upravovány koeficientem nejsou. 
Průměrná podlahová plocha této kategorie bytů činí 113 m2. Měsíční nájem se 
pohybuje mezi 4050 Kč a 10800 Kč. Průměrný nájem je 7322 Kč. Průměrná cena měsíčního 
nájmu za 1 m2 je 67,7 Kč. Byty jsou rozdělěny do tří cenových skupin dle barev: ora4nžová 
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skupina je do 59 Kč/m2, červená skupina od 60 do 80 Kč/m2 a fialová skupina od 81 Kč/m2. 
Skupiny jsou vyneseny v Obr. č. 14. 
 

























18 Hlučínská 33,4 
10 Ostrožná 36,0 
17 Těšínská 40,5 
11 U Jaktařské brány  43,7 
9 Dostojevského 47,4 
6 Hauerova 5 51,7 
15 Elišky Krásnohorské 60,0 
2 17. listopadu 26 61,3 
1 Na pastvisku 70,0 
5 Krnovská 78 70,6 
12 17. listopadu 72,4 
4 Krnovská 17 74,8 
8 Mánesova 75,0 
19 Bílovecká 76,5 
3 Mlýnská 26 81,3 
14 Bochenkova 87,2 
16 Na Pomezí 88,9 
20 Englišova 90,0 
13 Popská 11 93,4 
7 Nákladní 100,0 
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Obr. č. 14 – Cenová mapa bytů 4 + 1, 4 + kk a větší, zdroj: vlastní zpracování, 





5  SHRNUTÍ PRŮZKUMU BYTOVÉHO FONDU V OPAVĚ 
Cena tržního nájemného v Opavě se v posledních letech drží na stejné úrovni, 
popřípadě mírně klesá. Největší poptávka je po bytech střední velikosti, tedy po dispozicích 
2 + kk, 2 + 1, 3 + kk a 3 + 1. Nabídka bydlení do velikosti bytu 3 + 1 je poměrně široká, 
avšak s větší dispozicí klesá. V mnoha případech se byt nedaří pronajmout za náklady, které 
by pokryly jeho udržování v dobrém technickém stavu, a je proto v nabídce delší dobu, 
v některých případech i více než půl roku. Byt se podaří pronajmout až při snížení nájemného 
zhruba o 10 %. U bytových domů je důležité stáří, typ konstrukce a zda prošly revitalizací. 
Byty v nových a opravených domech na sídlištích proto mohou dosahovat vyšších nájmů než 
staré bytové domy v obdobné lokalitě. 
U malých bytů dispozice 1 + 1 a 1 + kk se nejdražší byty soustředí spíše v centru 
města. Průměrná výše měsíčního nájemného je zde 125,7 Kč/m2. V některých případech se 
u jednopokojových bytů s velmi malou podlahovou plochou projevuje významné zvýšení 
ceny nájemného za m2 oproti bytům se stejnou dispozicí. Celkový počet jednopokojových 
bytů v Opavě je proti počtu dvoupokojových i třípokojových bytů malý, srovnatelný s počtem 
čtyřpokojových bytů. Narozdíl od velkých čtyřpokojových bytů je nabídka jednopokojových 
bytů na trhu poměrně široká. To je zapříčiněno vyšší fluktuací nájemníků, kteří se více 
stěhují. Opava je také univerzitním městem a menší byty jsou často pronajímány studentům.  
Třípokojové byty jsou v Opavě nejběžnější, je jich přibližně 40 % z celkového počtu 
bytů a průměrná výše měsíčního nájemného činí 80,1 Kč/m2. Dvoupokojové byty jsou druhá 
nejběžnější dispozice, průměrný měsíční nájem je 99,0 Kč/m2. Byty o velikosti 2 + kk, 2 + 1, 
3 + kk a 3 + 1 mají podle provedeného průzkumu společnou tendenci větší četnosti výskytu 
spíše mimo centrum města a cena za metr čtvereční se vzdáleností od centra spíše roste. Je to 
dáno tím, že byty v řidší zástavbě mají jiné parametry, například lepší oslunění a lepší 
možnosti parkování. Docházková vzdálenost do centra nebo na zastávku městské hromadné 
dopravy je v celém řešeném území velmi dobrá a cenu proto neovlivňuje.  
Dle průzkumu je v kategorii čtyřpokojových a větších bytů nejnižší cena v centru 
města ve starých domech. Výjimku tvoří byt v novém luxusním bytovém domě postaveném 
v proluce. Průměrné měsíční nájemné zde dosahuje 67,7 Kč/m2. 
Nejnižší průměrné nájemné je v nejmenších bytech kategorie 1 + 1 a 1 + kk, ale 
nájemné za 1 m2 je nejvyšší. Platí zde nepřímá úměra, cena nájemného za m2 klesá s velikostí 
bytu, viz Obr. č. 16. 
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Obr. č. 15 – Průměrná výše nájmu, zdroj: vlastní zpracování 
 
Průměrné měsíční nájemné za 1 m
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Obr. č. 16 – Průměrné měsíční nájemné za m2, zdroj: vlastní zpracování 
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Mapa nájemného Ministerstva pro místní rozvoj uvádí, že v nečleněné části města 
Opavy je standardní byt středně velký, v panelové stavbě a má 65 m2. Obvyklé měsíční 
nájemné standardního bytu zjištěné odhadem soudního znalce v posudku aktualizovaném 
v roce 2011 se pohybuje mezi 81,30 a 89,90 Kč za m2. Měsíční nájemné za bytovou jednotku 
je 5 284,50 až 5 843,50 Kč.33 
Výsledná data průzkumu této práce korespondují s údaji mapy nájemného, pokud 
přihlédneme k tomu, že zastoupení bytů jednopokojových a s více než čtyřmi pokoji je 
v Opavě nejnižší. 
V nejpreferovanějších obytných lokalitách se vyskytuje málo nájemních bytů, vily 
a rodinné domy většinou užívají vlastníci. Nejméně atraktivní lokality bydlení jsou podle 
průzkumu v okolí ulice Nákladní na severu od centra, v prostoru za nádražím okolo ulice 
Polní a v okolí ulice Edvarda Beneše. Zanádraží je obklopeno urbanistickými bariérami 
v podobě řeky, výrobních ploch a hlavního silničního tahu na Ostravu. Ulice Edvarda Beneše 
na sídlišti v Kateřinkách je málo oblíbené místo pro bydlení kvůli blízkosti rušné cesty a 
zanedbanému vzhledu starších panelových domů. 
                                                 




6  ZÁVĚR 
Tato práce je přehledem informací o současném stavu na trhu s nájemními byty 
v Opavě. Platnost těchto informací je ale časově omezená a při změně trhu s nemovitostmi 
dojde ke změně zdrojových dat, ze kterých jsem vycházela, a ke změně závěrů. Obvyklá výše 
nájemného je zjištěna pomocí porovnávací metody pro odpovídající kategorii. 
Z vyhodnocených údajů mohou vycházet poptávající, kteří v Opavě hledají vhodné bydlení, 
i realitní kanceláře nebo jiné subjekty, které nájem nabízejí.  
Obytné části Opavy se nacházejí v poměrně kompaktním urbanistickém celku. 
Směrem od centra hustota zástavby řídne, výška budov se snižuje a charakteristika staveb se 
mění. V centru města převažují uzavřené bloky vysokých bytových a kancelářských budov, 
z vnějších stran městského jádra pak přiléhají polootevřené bloky menších bytových domů 
a řadových domků. Na periferiích jsou sídliště nebo samostatně stojící rodinné domy. 
Přibližně dvě třetiny z celkového počtu bytů se nacházejí v bytových domech a jedna třetina 
bytů je v rodinných domech. Nejvíce domů je jednopodlažních nebo dvoupodlažních. 
Bytový fond v Opavě má velmi dobrou úroveň a není zde výrazný rozdíl ve více 
a méně preferovaných lokalitách pro bydlení. Žije zde málo problémových skupin obyvatel. 
Z tohoto pohledu je mezi obyvateli nejméně oblíbená část pro bydlení mezi ulicí Rybářskou 
a řekou Opavou. 
Díky průmyslu a výrobě je zde poměrně vysoká zaměstnanost. Množství pracovních 
příležitostí činí z Opavy těžiště rozsáhlého spádového území. Atraktivitu města zvyšuje i 
občanská vybavenost, řešení dopravy, zdravotnická zařízení, široká škála škol a historické 
centrum. V centu je vysoký počet památek a architektonicky kvalitních domů. 
Díky těmto rysům má Opava nejvyšší tržní nájemné v Moravskoslezském kraji, vyšší 
než v Ostravě, která má přibližně pětkrát více obyvatel.  
Na výši nájemného má velký vliv lokalita, ale vzhledem k  poměrně vyrovnané úrovni 
bydlení v rámci celé městské části Opava se tento faktor příliš výrazně neprojevuje 
v rozdílech cen nájmů mezi srovnatelnými byty.  
Nejvýrazněji se v Opavě na nájemném podepisuje velikost bytu. Na nájemném se dále 
projevuje celkový technický stav nemovitosti (stáří, konstrukce) a případně provedená 
rekonstrukce bytu. 
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